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Sinds het begin van dit jaar investeert het Rijk 
niet meer in de herstructurering van verou-
derde bedrijventerreinen. Daarmee droogt een 
belangrijke financieringsbron voor de aanpak 
van verouderde bedrijventerreinen op. In de 
periode 2004-2013 alleen al heeft het Rijk circa 
490 miljoen euro beschikbaar gesteld voor 
herstructurering.14 Maar is dit erg? En doen 
lokale overheden, die eveneens fors investeren 
in verouderde bedrijventerreinen15, er goed 
aan dit voorbeeld te volgen? Met andere 
woorden: wat leveren de investeringen in 
verouderde bedrijventerreinen op? Tot op 
heden bleef deze belangrijke vraag onbeant-
woord. Al in 2000 constateerden Van Duren en 
Smit dat er vrijwel geen onderzoek was verricht 
naar de maatschappelijke effecten van 
herstructurering. Maar meer dan tien jaar en 
een “enorme hoeveelheid (…) onderzoeksrap-
porten met een baaierd van (deel)aanbeve-
lingen” over de aanpak van verouderde 
bedrijventerrein verder (Taskforce (Her)- 
ontwikkeling Bedrijventerreinen, 2008b: 1)  
is er nog steeds nauwelijks geëvalueerd wat 
het effect is van de investeringen die in het 
kader van herstructurering zijn gedaan (zie 
Algemene Rekenkamer, 2008; Pen & Geerdes, 
2009; Ter Steege & Koning, 2009; Van Geene, 
2012).
Het schaarse evaluatieonderzoek dat is uitge-
voerd hanteert bovendien het aantal geher-
structureerde hectares als maatstaf voor 
succes. Deze output-indicator zegt evenwel 
niets over de effecten die overheden met 
behulp van herstructurering in de samenleving 
willen bewerkstelligen. Herstructurering is 
immers geen doel op zich, maar een middel 
om bepaalde maatschappelijke effecten te 
realiseren (Pen & Geerdes, 2009; Van den 
Anker, Geerdes & Steverink, 2009). In dit hoofd-
stuk wordt gepoogd een antwoord te geven op 
de vraag of deze beoogde effecten zijn gereali-
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seerd. Het accent ligt daarbij op de mate 
waarin de gerealiseerde effecten toegerekend 
kunnen worden aan het gevoerde herstructu-
reringsbeleid. Om deze vraag te beantwoorden 
presenteren we de resultaten van een effect-
evaluatie van de ingrepen die in de periode 
1997-2008 zijn uitgevoerd op verouderde 
bedrijventerreinen. We maken gebruik van een 
grootschalig databestand om de uitkomsten 
op geherstructureerde terreinen systematisch 
te vergelijken met de uitkomsten op vergelijk-
bare terreinen die niet geherstructureerd zijn. 
Door middel van een speciale ‘matching’-
methode zorgen we ervoor dat de terreinen in 
de laatste groep op alle andere kenmerken 
vergelijkbaar zijn met de terreinen in de groep 
waar wel herstructurering heeft plaatsge-
vonden. Alvorens we de bevindingen van dit 
onderzoek beschrijven gaan we in op de 
effecten die middels herstructurering worden 
nagestreefd. Met andere woorden: wat willen 
overheden bereiken met dit beleid? Daartoe 
zijn een groot aantal gemeentelijke master-
plannen voor herstructurering van bedrijven-
terreinen bestudeerd.
5.2 Herstructurering van 
bedrijventerreinen
Typen herstructurering
Herstructurering is een koepelbegrip voor alle 
eenmalige ingrepen op een bedrijventerrein 
die tot doel hebben de veroudering van het 
terrein (of delen ervan) tegen te gaan en die 
niet tot het reguliere onderhoud gerekend 
worden (Schuur, 2001, p. 35). Deze ingrepen 
variëren van het wegwerken van achterstallig 
onderhoud tot het verwerven van gronden 
waarna deze bouwrijp worden gemaakt en het 
wijzigen van de functie van het terrein. Over 
het algemeen worden vier verschillende stra-
tegieën voor herstructurering onderscheiden 
(zie Taskforce (Her)ontwikkeling Bedrijven- 
terreinen, 2008a). Een zogenaamde facelift is 
nodig als de problemen op een terrein beperkt 
blijven tot fysieke veroudering van openbare 
ruimte en gebouwen. In wezen betreft het hier 
een grote opknapbeurt van het terrein waarbij 
achterstallig onderhoud wordt weggewerkt. 
Revitalisering is aan de orde wanneer forse 
ingrepen noodzakelijk zijn om te voorkomen 
dat het bedrijventerrein in een neerwaartse 
spiraal terechtkomt. Daarbij gaat het om 
ingrepen zoals het verbeteren van de infra-
structuur, het verhogen van de (beeld)kwaliteit 
van openbare ruimte, panden en kavels en het 
invullen van braakliggende kavels en leeg-
staande panden. Bij revitalisering wordt de 
bestaande verkaveling gehandhaafd en is het 
doel om de reeds gevestigde bedrijven te 
behouden. Wanneer de verkaveling wel wordt 
aangepast, terwijl de functie als bedrijven-
terrein wordt gehandhaafd, is er sprake van 
zware revitalisering. Bij dit type revitalisering 
worden op delen van het terrein gericht 
gronden verworven waarna deze bouwrijp 
worden gemaakt. De sloop van (verouderde) 
opstallen, bodemsanering en herinrichting van 
infrastructuur maakt veelal onderdeel uit van 
dit proces. Herprofilering is aan de orde bij 
zware vormen van revitalisering waarbij de 
functie van het bedrijventerrein wordt gewij-
zigd, zij het met behoud van de werkfunctie 
(bijvoorbeeld kantoren of detailhandel). Bij 
transformatie, tot slot, wordt het bedrijven-
terrein of een deel ervan aan de voorraad 
ontrokken en krijgt het een nieuwe bestem-
ming voor niet-economische functies zoals 
wonen. Transformatie zal met name aan de 
orde zijn als een terrein door de ligging in het 
stedelijk gebied niet geschikt meer is voor 
bedrijven maar wel voor andere functies (Louw 
et al., 2009). 
In dit hoofdstuk wordt het effect onderzocht 
van strategieën die gericht zijn op het behoud 
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van de functie als bedrijventerrein. Herprofile-
ring en transformatie worden dus buiten 
beschouwing gelaten. Daar facelift en (zware) 
revitalisering zich op een glijdende schaal 
bevinden onderzoeken we niet of deze afzon-
derlijke strategieën resulteren in verschillende 
effecten. Wel gaan we in op de vraag of 
effecten anders uitvallen bij de verschillende 
ingrepen die zijn gemoeid met herstructure-
ring. Daarbij maken we een onderscheid 
tussen terreinen waar (ook) sprake is van het 
verwerven van gronden en heruitgeven van 
bouwkavels en terreinen waar overheden 
enkel hebben geïnvesteerd in de verbetering 
van infrastructuur en de aanpassing van de 
openbare ruimte. 
Gemeenten zijn doorgaans verantwoordelijk 
voor de herstructurering van verouderde 
bedrijventerreinen. Vrijwel altijd zijn ze ook in 
financieel opzicht betrokken bij de herstructu-
rering door het cofinancieren van subsidies die 
door het Rijk of de provincie beschikbaar zijn 
gesteld of door zelf de herstructurering te 
financieren zonder daarbij gebruik te maken 
van subsidieregelingen van andere overheden.
Herstructureringsdoelen
Elke beleidsevaluatie dient te beginnen met de 
vraag: wat wil men met dit beleid bereiken? In 
dit hoofdstuk wordt gepoogd een antwoord op 
deze vraag te geven door middel van een 
analyse van gemeentelijke herstructurerings-
plannen. Hoewel we geïnteresseerd zijn in de 
effecten van alle herstructureringsactiviteiten 
die gemeenten ondernemen, ongeacht of 
deze initiatieven (mede) gefinancierd worden 
door een nationale of provinciale subsidie-
regeling, beperken wij ons tot de master-
plannen die door gemeenten zijn ingediend 
om in aanmerking te komen voor de Topper-
regeling, een specifieke subsidieregeling van 
het ministerie van Economische Zaken. Hier is 
voor gekozen omdat er voor alle terreinen 
waarvoor subsidie is verstrekt documenten 
beschikbaar zijn waarin de doelstellingen en de 
redenen om het terrein te herstructureren 
uiteengezet worden. Het schrijven van een 
masterplan was namelijk een formele vereiste 
was om in aanmerking te komen voor deze 
nationale subsidieregeling. 
De doelen die in de masterplannen voor de 
Topper-regeling uiteengezet worden lijken 
representatief te zijn voor andere herstructu-
reringsplannen, aangezien zij ook het meest 
genoemd werden door geïnterviewde beleid-
sambtenaren in een aantal eerdere studies (zie 
Van Duren & Smit, 2000; Van der Mark et al., 
2004). Projecten die voor de subsidieregeling 
in aanmerking komen wijken echter op één 
opvallende manier af van andere herstructure-
ringsprojecten. Hoewel de meerderheid van de 
herstructureringsplannen geen projecten 
bevat waarbij delen van het terrein worden 
herontwikkeld (zie Olden (2010) en de para-
graaf waarin de empirische resultaten 
uiteengezet worden) richten de projecten die 
door de Topper-regeling worden gefinancierd 
zich sterker op zware revitalisering, bijvoor-
beeld door herontwikkeling van verouderde 
gebouwen en het hergebruik van braaklig-
gende kavels en demping van oude havens, 
naast verbeteringen van infrastructuur en de 
openbare ruimte.16 Er werden vierendertig 
masterplannen geïdentificeerd, gepubliceerd 
tussen september 2002 en maart 2008 en met 
betrekking tot in totaal zestig bedrijventer-
reinen. Het voornaamste doel van de analyse is 
het identificeren van de doelstellingen die met 
herstructurering gemoeid gaan. Hiertoe zijn de 
doelen en de ambities die in de masterplannen 
uiteen werden gezet gecodeerd in een aantal 
categorieën. Deze categorieën warden niet 
vooraf gedefinieerd maar zijn afgeleid uit de 
teksten. Tijdens de laatste fase is de frequentie 
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van de specifieke categorieën in de verschil-
lende masterplannen geteld. Daarnaast 
werden de masterplannen bestudeerd om de 
onderliggende veronderstellingen en verwach-
tingen omtrent de manier waarop de investe-
ringen die in het kader van de herstructurering 
worden gedaan de beoogde effecten zullen 
bewerkstelligen te expliciteren.
Tabel 5.1 geeft een overzicht van de meest 
voorkomende doelen in de gemeentelijke 
masterplannen.17 Het meest genoemde doel 
heeft betrekking op ‘aantrekken en behouden 
van bedrijven’. Voor 33 terreinen is het 
aantrekken van nieuwe bedrijven een expli-
ciete beleidswens, terwijl het behouden van 
bedrijven die al op het terrein actief zijn voor 
23 terreinen een doel was. In meerdere 
masterplannen werd zowel het aantrekken van 
nieuwe bedrijven als het behouden van de 
bestaande bedrijven voorgestaan. Een tweede 
veel voorkomend doel is het creëren van 
banen. Daarnaast bevatten de masterplannen 
doelen met betrekking tot het intensiveren van 
het ruimtegebruik en het verbeteren van de 
milieukwaliteit. 
Het lijkt er dus op dat gemeenten herstructu-
rering voornamelijk zien als manier om de 
Tabel 5.1. Meest voorkomende doelen van herstructurering in gemeentelijke masterplannen.
Doelen Aantal keren genoemd in documenten
Aantrekken en behouden van bedrijven 57
Intensiveren van ruimtegebruik 54
Verbeteren van de kwaliteit van openbare ruimtes en gebouwen 39
Banen creëren 36
Versterken duurzaamheid 37
Veranderen van de sectorsamenstelling 35
Verbeteren milieukwaliteit 26
lokale economie te stimuleren. De onderlig-
gende visie van de ambtenaren die verant-
woordelijk zijn voor de strategieën die in de 
masterplannen uiteengezet zijn is dat investe-
ringen in de openbare ruimte belangrijk zijn 
voor het vergroten van de waardering van 
bestaande bedrijven voor hun bedrijfsomge-
ving (ruimtelijke kwaliteit, publieke voorzie-
ningen), maar ook om nieuwe bedrijven aan te 
trekken. Een vergelijkbaar effect wordt toege-
schreven aan investeringen in wegen en open-
baar vervoer die, door het verminderen van 
transportkosten, zouden moeten leiden tot 
productiviteitswinst. Daarnaast nemen 
gemeenten aan dat ze het hergebruik van 
leegstaande en onderbenutte terreinen 
kunnen bevorderen door de grond zelf aan te 
kopen, bouwrijp te maken en vervolgens te 
verkopen aan geïnteresseerde partijen die een 
bedrijfspand op de grond zetten. Hiermee 
wordt ruimtewinst behaald waarmee, naar men 
denkt, banen gecreëerd zullen worden omdat 
nieuwe bedrijven zich hier kunnen vestigen of 
bestaande bedrijven kunnen uitbreiden. 
Een toename van het ruimtegebruik van grond 
wordt vaak genoemd als een doel op zich, 
aangezien men denkt dat het de vraag naar 
nieuwe bedrijventerreinen zal verminderen. 
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Het belang dat gemeenten hechten aan 
ruimte-intensivering is enigszins verrassend, 
aangezien het ministerie van Economische 
Zaken zelf nadrukkelijk stelt dat dit zeker niet 
het primaire doel is:
Een zeer groot deel van de nationale behoefte voor 
nieuwe ruimte kan alleen worden ingevuld met het 
aanleggen van nieuwe terreinen. De ervaring leert 
namelijk dat herstructurering maar zeer beperkt 
extra terreinwinst oplevert. Ruimtewinst is ook niet 
primair het doel van herstructurering. Dit is vooral 
nodig om kwaliteitsverval te voorkomen en een 
flinke bijdrage aan een vitale stadseconomie te 
leveren. Wel voorkomt herstructurering gedeelte-
lijk de vraag naar nieuwe terreinen (Ministerie van 
Economische Zaken, 2004: 24).
Zware revitalisering zal waarschijnlijk tot een 
grotere economische dynamiek – aantrekken 
van nieuwe bedrijven, uitbreiden of sluiten van 
bestaande bedrijven – leiden dan enkel inves-
teringen in de openbare ruimte. Desalniet-
temin zijn gemeenten van mening dat de 
kwaliteit van de openbare ruimtes dient te 
worden verbeterd, zodat bestaande bedrijven 
willen blijven en nieuwe bedrijven aange-
trokken kunnen worden, zoals de onder-
staande passage laat zien: 
Teneinde een aantrekkelijk vestigingsklimaat voor 
bestaande én nieuwe ondernemers te creëren is 
het van groot belang dat een ‘upgrading’ plaats-
vindt van de openbare ruimte’ (Gemeente Dord-
recht, 2006: 14).
Het bestuderen van de masterplannen leidt tot 
een aantal voorzichtige suggesties omtrent de 
redenen waarom het herstructureringsbeleid 
er niet in slaagt om de beoogde uitkomsten te 
bewerkstelligen. Ten eerste lijkt het niet altijd 
zo te zijn dat de herstructurering gericht is op 
de terreinen die er het meeste baat bij zouden 
hebben. Het volgende citaat, waarin de 
redenen van de gemeente Tilburg om een 
aanvraag voor drie bedrijventerreinen in te 
dienen uiteen worden gezet, is hier een goed 
voorbeeld van:
Uit de gesprekken met ondernemers, gemeente 
en uit de analyse van de terreinen ontstaat een 
beeld van drie bedrijventerreinen die er per saldo 
relatief ‘goed bij liggen’, wat niet wil zeggen dat er 
niets moet gebeuren op korte termijn. De 
terreinen zijn functioneel en kennen door de bank 
genomen voldoende ruimtelijke kwaliteit (…) Dit 
masterplan gaat dan ook meer in op het benutten 
van kansen dan op het oplossen van actuele knel-
punten (Gemeente Tilburg, 2008: 8).
Ten tweede laat de analyse van masterplannen 
zien dat er sprake is van een veelheid en grote 
hoeveelheid en diversiteit aan beleidsdoelen. 
Deze doelen kunnen elkaar zelfs deels frus-
treren. Zo zouden verbeteringen in de kwaliteit 
van de openbare ruimte juist kunnen leiden tot 
een extensivering van het ruimtegebruik. 
Desondanks bevatten vrijwel alle master-
plannen (op twee na) zowel een doelstelling 
gericht op het verbeteren van de ruimtelijke 
kwaliteit van het terrein als doelen met betrek-
king tot het intensiveren van het ruimte-
gebruik. Een soortgelijk patroon doet zich voor 
met betrekking tot het aantrekken en 
behouden van bedrijven (slechts één master-
plan dat kwaliteitsverbeteringen bespreekt, 
verwijst niet naar het aantrekken of behouden 
van bedrijven). Er kan dus geconcludeerd 
worden dat de diversiteit aan doelstellingen 
niet zozeer het resultaat is van een verschil 
tussen de plannen, maar eerder van het feit dat 
veel plannen een aantal doelstellingen 
bevatten die elkaar tegen zouden kunnen 
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werken. In een van de masterplannen wordt dit 
ook erkend:
 
Het revitaliseren van de Waarderpolder dient te 
leiden tot een efficiënt en effectief gebruik van de 
ruimte zonder dat dit ten koste gaat van het econo-
misch functioneren van bedrijven en de ruimtelijke 
kwaliteit (Gemeente Haarlem, 2006: 25). 
Het is daarom waarschijnlijk dat het behalen 
van een bepaald doel ten koste gaat van 
andere er doelen. Ten derde hebben kritische 
beschouwingen van de basisaannamen en 
-verwachtingen van herstructureringsbeleid 
en -programma’s, vooral in de context van 
wijkvernieuwing, geleid tot serieuze twijfels 
omtrent de validiteit van de aanname dat 
fysieke verbeteringen de beoogde economi-
sche en sociale effecten kunnen bewerkstel-
ligen, aangezien ze geen directe relatie 
hebben met deze vraagstukken (zie Andersson 
& Musterd, 2005; Van Gent, Musterd & Osten-
dorf, 2009).
5.3 De keuze van indicatoren voor 
gewenste uitkomst
Het effect van herstructurering zal worden 
gemeten in termen van de totale werkgelegen-
heid en het totaal aantal bedrijven, omdat dit 
twee van de meest genoemde doelen zijn. 
Teneinde te analyseren of de effecten van 
herstructurering al dan niet geconcentreerd 
zijn binnen bepaalde sectoren18, zal er tevens 
een onderscheid worden gemaakt tussen 
werkgelegenheid en bedrijven in specifieke 
sectoren. Ten tweede zal het effect van 
herstructurering op het aantal uitgegeven 
hectares en de verhouding tot het aantal 
arbeidsplaatsen per hectare geanalyseerd 
worden om erachter te komen of herstructure-
ring op het terrein heeft geleid tot verdere 
intensivering van het ruimtegebruik. Ten slotte 
wordt er gekeken naar de effecten van 
herstructurering op de vastgoedwaardes van 
commerciële panden. Er zijn twee redenen 
waarom het effect op vastgoedwaardes in deze 
analyse wordt opgenomen. Ten eerste is het 
een indicator die erop wijst dat de herstructu-
rering erin is geslaagd om het bedrijventerrein 
aantrekkelijker te maken, deels ten gevolge 
van de verbetering van de bereikbaarheid en 
de verhoogde kwaliteit van openbare ruimtes 
en gebouwen. Dit zou de waardes van het vast-
goed op het terrein moeten doen stijgen. Ten 
tweede werd het verhogen van vastgoed-
waardes meerdere malen in de masterplannen 
aangemerkt als expliciet doel.
Propensityscorematching
Voor deze analyse wordt gebruik gemaakt van 
propensityscorematching om de ontwikke-
lingen op geherstructureerde terreinen syste-
matisch te vergelijken met die op 
(overeenkomstige) bedrijventerreinen waar 
geen herstructurering heeft plaatsgevonden 
Deze evaluatiemethode werd door Rosenbaum 
en Rubin (1983; 1984) ontwikkeld voor data van 
niet-willekeurige en niet-experimentele aard. 
De propensityscoremethode is recentelijk 
toegepast in een onderzoek naar de effectivi-
teit van de interventies in het kader van het 
krachtwijkenbeleid (Wittebrood & Van Dijk, 
2007; Permentier, Kullberg & Van Noije, 2013). 
De propensityscoremethode is opgebouwd uit 
twee stappen. In de eerste stap wordt de 
conditionele kans dat een bedrijventerrein 
wordt geherstructureerd geschat als een 
functie van een aantal verschillende 
kenmerken waarvan verondersteld wordt dat 
ze invloed hebben op de kans dat een  
bedrijventerrein wordt geherstructureerd 
alsmede op de geselecteerde uitkomstvaria-
belen voorafgaand aan de herstructurering. 
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Deze geschatte kans wordt de propensityscore 
genoemd. In de tweede stap wordt de propen-
sityscore gebruikt om controleterreinen te 
koppelen aan terreinen die zijn geherstructu-
reerd. Door het schatten van propensityscores 
wordt gecorrigeerd voor systematische 
verschillen tussen terreinen die wel en 
terreinen die niet zijn geherstructureerd, die 
de uitkomstvariabelen zouden kunnen beïn-
vloeden. Bedrijventerreinen worden namelijk 
alleen gekoppeld als de geschatte propensity-
scores zo dicht mogelijk bij elkaar liggen.
Er kunnen verschillende matchingtechnieken 
worden gebruikt om bedrijventerrein die zijn 
geherstructureerd te koppelen aan terreinen 
die niet zijn geherstructureerd. Deze tech-
nieken verschillen in de manier waarop het 
gewicht voor de koppeling wordt berekend. De 
keuze voor een specifieke matchingtechniek 
zou, door het gewicht dat eraan toegewezen 
wordt, de schattingen van het effect kunnen 
beïnvloeden. In dit onderzoek zijn geherstruc-
tureerde terreinen gekoppeld aan vergelijk-
bare terreinen op grond van de 
propensityscore die het best overeenkomt met 
die van het geherstructureerde terrein in 
kwestie. Om slechte matches (d.w.z. grote 
verschillen tussen geherstructureerde 
terreinen en hun meeste nabije niet-geher-
structureerde ‘buren’) te voorkomen, werd er 
een drempelwaarde voor de maximale afstand 
tussen propensityscores, de ‘radius’, gehan-
teerd. Dit is de reden waarom deze matching-
techniek ook wel radiusmatching wordt 
genoemd. Een terrein wordt gekoppeld aan 
een niet geherstructureerd terrein wanneer 
het verschil in propensityscore voor beide 
terreinen niet meer bedraagt dan 0,01. Er 
wordt gekoppeld met teruglegging; een 
bepaald controleterrein kan dus aan meerdere 
geherstructureerde terreinen worden gekop-
peld. Volgens Dehejia en Wahba (1999) leidt 
matching met teruglegging tot betere effect-
ramingen. Tevens hebben zij aangetoond dat 
de schatting van het (beleids)effect verbeterd 
kan worden door het aantal terreinen terug te 
brengen tot het gebied van de zogenaamde 
‘common support’: de geherstructureerde 
terreinen moeten altijd in de propensityscore-
range van de controleterreinen vallen (zie ook 
Heckman, Ichimura & Todd, 1997). Een geher-
structureerd terrein met een propensityscore 
die buiten de range van de controleterreinen 
valt zal namelijk zodanig verschillen van deze 
terreinen dat het niet in de analyse wordt 
meegenomen.
De kans op herstructurerings­
maatregelen
Eerder onderzoek door het Planbureau voor de 
Leefomgeving (2009, hoofdstuk 3) heeft meer 
inzicht verschaft in de factoren die van invloed 
zijn op het besluit om een bedrijventerrein te 
herstructureren. In dit onderzoek, dat zich 
richtte op alle in 2007 bestaande Nederlandse 
bedrijventerreinen, is een schatting gemaakt 
van de kans dat een bedrijventerrein werd 
geherstructureerd als een functie van een 
aantal kenmerken van het terrein in kwestie. 
Dit onderzoek verschilt van de onderhavige 
analyse in de zin dat er een schatting werd 
gemaakt van de kans dat een bedrijventerrein 
in de toekomst geherstructureerd zou worden. 
Daarnaast richtte het onderzoek zich op de 
kansen voor het bestaan van drie typen 
herstructureringsplannen. Twee van deze 
typen richtten zich op het transformeren van 
bedrijventerreinen naar woningbouw en trans-
formatie naar een gemengde stedelijke functie 
en vallen buiten het bestek van dit hoofdstuk.
De kenmerken die door het PBL zijn opge-
nomen hebben betrekking op de criteria die 
beleidsmatig een rol lijken te spelen bij de 
herstructurering van bedrijventerreinen, zoals 
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blijkt uit tabel 5.2, waarin een overzicht 
gegeven wordt van de criteria die het meest 
genoemd worden in de masterplannen als 
reden om het bedrijventerrein te herstructu-
reren. Aangezien deze criteria ook genoemd 
werden tijdens interviews met beleidsambte-
naren (zie Heidemij-Advies, 1996; PBL, 2009, 
hoofdstuk 4), is het zeer waarschijnlijk dat deze 
kenmerken een belangrijke rol spelen in het 
besluit om een bedrijventerrein te herstructu- 
reren.19 Daarom gebruiken wij in dit onderzoek 
dezelfde kenmerken om de propensityscore te 
berekenen.
Het PBL (2009) maakte een schatting van de 
kans dat elk terrein geherstructureerd zou 
worden als een functie van vier categorieën 
van kenmerken: kenmerken van het terrein 
zelf, de bereikbaarheid van het terrein, de 
omgeving van het terrein en regionale 
kenmerken. Onder terreinkenmerken werd 
onder andere de grootte van het terrein 
geschaard. Er werd aangenomen dat grotere 
Tabel 5.2. Veelgenoemde criteria voor herstructurering in gemeentelijke masterplannen.
Criteria voor herstructurering Aantal keren genoemd in documenten
Kwaliteit van private ruimtes (verouderde gebouwen) 44
Kwaliteit van groenvoorziening (slecht onderhouden) 39
Bodemverontreiniging (vermoed) 32
Kwaliteit van wegen (slecht onderhouden, verouderd) 30
Slechte bereikbaarheid over de weg (congestie) 27
Leegstaande gebouwen 25
Braakliggende grond (onderbenutting van private ruimtes) 23
Criminaliteit 23
Parkeerproblemen 22
Overlast van/voor omliggend gebied 22
Slechte bereikbaarheid met openbaar vervoer (bus) 19
terreinen vaker geherstructureerd zouden 
worden. Ten tweede werd de leeftijd van het 
terrein onderscheiden. Op basis van leeftijd 
kunnen we controleren voor een aantal 
invloeden die door de tijd heen specifieke 
trends hebben gevolgd. Op oudere terreinen 
zullen de gebouwen en faciliteiten eerder niet 
meer voldoen aan de huidige eisen die 
bedrijven eraan stellen. Daarnaast krijgen 
gebouwen en openbare ruimtes, naarmate de 
tijd verstrijkt, steeds meer te maken met slij-
tage. Een derde kenmerk was het type 
bedrijven dat op het terrein gevestigd is. 
Omdat het voor bedrijven in de logistiek- en de 
industriesector – die in de hogere milieu- 
categorieën vallen – vaak moeilijk is om een 
nieuwe geschikte locatie te vinden zullen 
gemeenten eerder geneigd zijn om terreinen 
te herstructureren waar zich veel van dit soort 
bedrijven op bevinden. 
Een vierde kenmerk was de verhouding tussen 
de bruto- en de netto-oppervlakte van het 
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terrein. Aangenomen werd dat een grote 
hoeveelheid openbare ruimte kansen biedt 
voor verdere intensivering van het ruimte-
gebruik door middel van herstructurering. Een 
vijfde kenmerk van het terrein dat werd 
meegenomen was het aandeel grote bedrijven 
(meer dan vijftig werknemers) op het terrein. 
Daar grote bedrijven een sterke onderhande-
lingspositie hebben in onderhandelingen met 
de gemeente, werd verwacht dat deze 
terreinen vaker zullen worden geherstructu-
reerd. In het onderzoek van het PBL hadden 
alleen leeftijd en het aandeel grote bedrijven 
een significant effect op de kans dat een 
terrein in de toekomst geherstructureerd zou 
worden.
De bereikbaarheid van het terrein werd 
gemeten voor verschillende vervoermiddelen. 
De auteurs veronderstelden dat een goede 
bereikbaarheid over de weg, het spoor of over 
water een positief effect heeft op het besluit 
om een herstructureringsplan op te stellen. 
Terreinen die goed zichtbaar zijn vanaf de 
snelweg en die met problemen van veroude-
ring te kampen hebben bijvoorbeeld een 
grotere kans om geherstructureerd te worden, 
omdat de problemen op deze terreinen eerder 
opvallen. Daarnaast werd aangenomen dat een 
goede bereikbaarheid de waarschijnlijkheid dat 
een terrein geherstructureerd zou worden 
vergroot (het zou een bedrijvenlocatie blijven), 
omdat bereikbaarheid een belangrijke vesti-
gingsplaatsfactor is voor de bedrijven die zich 
op bedrijventerreinen vestigen. Volgens het 
onderzoek lag de kans op herstructurering 
voor bedrijven die nabij snelwegen, water en 
het spoor20 liggen significant hoger. Het tegen-
overgestelde kan ook het geval zijn: uit de 
masterplannen die voor dit onderzoek bestu-
deerd werden blijkt namelijk dat terreinen vaak 
geherstructureerd worden juist vanwege het 
feit dat ze slecht bereikbaar als gevolg van 
bijvoorbeeld verkeerscongestie (zie ook 
Heidemij-Advies, 1996; PBL, 2009, hoofd-
stuk 4).
De ligging van het terrein binnen het stedelijke 
gebied werd ook in de analyse opgenomen. Er 
werd aangenomen dat terreinen die zijn 
omsloten door woningbouw niet gerevitali-
seerd maar getransformeerd zouden worden 
naar andere stedelijke functies, terwijl 
terreinen aan de rand van de bebouwde kom 
juist minder snel voor herstructurering in 
aanmerking zouden komen (PBL, 2009). Deze 
redenering lijkt plausibel, daar de laatstge-
noemde terreinen door hun ligging weinig 
overlast voor andere functies zullen opleveren. 
Daarnaast is de kans dat deze terreinen gecon-
fronteerd worden met bereikbaarheids-
problemen te verwaarlozen, waardoor de kans 
op herstructurering verder zal afnemen. De 
resultaten van het PBL-onderzoek wezen erop 
dat de ligging van het terrein geen significant 
effect heeft op de kans op herstructurerings-
plannen. Ten slotte werden bedrijventerreinen 
ingedeeld in drie geografische regio’s: de Rand-
stad, de Intermediaire Zone en de Periferie 
(Van Oort, 2004). Dit omdat eerder onderzoek 
had aangetoond dat zowel terreinkenmerken 
als marktomstandigheden per regio aanzienlijk 
kunnen verschillen, wat op zijn beurt weer de 
kans op herstructurering zal beïnvloeden. In 
het PBL-onderzoek werd echter geen signifi-
cante invloed waargenomen. 
Naast de variabelen uit het PBL-onderzoek zijn 
er in de analyses een aantal aanvullende 
verklarende variabelen opgenomen. Deze 
variabelen zijn onder andere het aantal 
bedrijven op het terrein, het aantal werk-
nemers per hectare, het type bedrijventerrein, 
de nabijheid van een bushalte en karakterise-
ring van de gemeente waarin het terrein is 
gelegen. Ten eerste is het aantal bedrijven 
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opgenomen als een indicator van het belang 
van het terrein voor de lokale economie. Ten 
tweede is, naast de omvang van de openbare 
ruimte op het terrein, het aantal werknemers 
per hectare opgenomen. De reden is opnieuw 
dat lage dichtheden kunnen aansporen om het 
ruimtegebruik te intensiveren door middel van 
herstructurering. Ten derde is de nabijheid van 
bedrijven tot bushaltes gemeten, omdat 
slechte bereikbaarheid met het openbaar 
vervoer in de masterplannen vaak genoemd 
werd als reden om het terrein te herstructu-
reren. Ten vierde wordt er, omdat grotere 
gemeenten wellicht kunnen beschikken over 
meer financiële middelen voor herstructure-
ring, een onderscheid gemaakt tussen 
gemeenten die deel uitmaken van een stede-
lijke agglomeratie, gemeenten in stads-
gewesten (het omliggende gebied van een 
stedelijke agglomeratie) en gemeenten die 
buiten deze gebieden liggen. Ten slotte is er 
een onderscheid gemaakt tussen types van 
bedrijventerreinen, omdat onze analyse van 
masterplannen uitwees dat voornamelijk 
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gemengde terreinen werden geherstructu-
reerd. In paragraaf 5.5 wordt gedetailleerder 
ingegaan op de manier waarop de kenmerken 
die relevant zijn voor herstructurering worden 
gemeten.
De probitregressie waarmee de propensity-
scores werden berekend ziet er als volgt uit: 
















   βd X4 i ) 
(1) 
waarin
γ i  =  1 als bedrijventerrein (i) 
is geherstructureerd en 0 
indien dit niet het geval was. 
X1 i  =  een matrix van kenmerken 
van het terrein (i) zelf
X2 i  =  een matrix van kenmerken 
met betrekking tot de 
bereikbaarheid van het 
terrein (i)
X3 i  =  een matrix van kenmerken 
van omgeving van het 
terrein (i) 
X4 i  =   een matrix van regionale 
kenmerken van het terrein 
(i) 
û, βa, βb, βc, βd = regressieparameters
Aangezien er uitkomstvariabelen beschikbaar 
zijn van voor en na de interventies, hebben we 
de propensityscorematchingmethode gecom-
bineerd met een ‘difference-in-difference’-
methode (ook wel ‘double-difference’, DD). 
Middels de DD-methode worden de verschillen 
in uitkomst tussen interventie- en controle-
groepen na de interventie vergeleken met de 
uitkomsten die voor de interventie zijn waar-
genomen. Voor deze analyse hanteren wij dus 
twee meetmomenten: voor en na de inter-
ventie. Deze worden gedefinieerd op basis van 
de start- en einddata van de interventies op 
het terrein. Hoewel het meetmoment voor de 
interventies in alle analyses één jaar voor de 
start de herstructurering is, verschillen de 
meetmomenten na de interventie tussen de 
analyses, zoals hieronder uitgebreider uitge-
legd wordt. De DD-schatting voor elk geher-
structureerd terrein wordt als volgt berekend:
DD i   = (γi, after – γi, before) – S
j ∈ c
 ω(i,j)
(γi, after – γi, before) (2)
waarin ω(i,j) ω(i,j) = het gewicht is dat wordt 
toegekend aan het j th controleterrein dat 
gekoppeld wordt aan de terreinen die zijn 
geherstructureerd, i, gebaseerd op hun 
propensityscores. 
Beschrijving van de gegevens
Uitkomsten op geherstructureerde en gekop-
pelde terreinen zijn onderzocht voor de 
periode 1997 tot 2008. Bedrijventerreinen 
worden sinds het eind van de jaren tachtig van 
de vorige eeuw geherstructureerd, maar in 
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deze analyse worden alleen terreinen opge-
nomen waar de uitvoering is gestart tussen 
januari 1998 en december 2006.21 Deze proce-
dure zorgt ervoor dat de geherstructureerde 
terreinen die in de analyse worden meege-
nomen nog niet zijn beïnvloed door de 
herstructurering aan de start van de analyse-
periode. De gegevens die in dit hoofdstuk 
worden gebruikt zijn verzameld op basis van 
een verscheidenheid aan bronnen. Er is geen 
standaard voor het rapporteren van informatie 
over het voorkomen van herstructurering op 
een terrein, wat het verzamelen van gegevens 
bemoeilijkt. Informatie over herstructurering is 
recentelijk toegevoegd aan de nationale data-
base (IBIS), waarin jaarlijks voor elk bestaand 
bedrijventerrein in Nederland onder andere 
informatie over de geometrie, de omvang, de 
hoeveelheid uitgegeven grond en het type 
bedrijf dat zich op het terrein mag vestigen 
wordt bijgehouden. Dit register is echter voor-
namelijk bedoeld om te achterhalen in welke 
mate veroudering een probleem is en of er 
voor deze verouderde terreinen herstructure-
ringsplannen bestaan en dus niet of er reeds 
herstructurering heeft plaatsgevonden op 
deze terreinen. Om deze informatie toe te 
voegen werd er een enquête verstuurd naar 
beleidsambtenaren, die vanuit het beleidsveld 
Economische Zaken verantwoordelijk waren 
voor het bedrijventerreinenbeleid, van alle 
gemeenten met minstens één bedrijventerrein 
binnen de gemeentegrenzen. Informatie over 
het plaatsvinden van herstructurering, de 
herstructureringsperiode22 en de basale 
kenmerken van de interventies (types 
projecten, financiële waarde) is zo verkregen 
voor de terreinen die in 2008 in IBIS zijn opge-
nomen. Er zijn gegevens verzameld voor 54% 
(1456) van alle bedrijventerreinen die in de 
periode 1997-2008 bestonden.23 Tijdens deze 
periode hebben gemeenten op 116 van deze 
terreinen herstructureringsprojecten uitge-
voerd. Hieronder scharen we elk bedrijven-
terrein waarop gemeenten herstructurerings-
projecten hebben uitgevoerd in de periode 
1997-2008. Het betreft projecten die gefinan-
cierd zijn met zowel nationale als provinciale 
subsidieregelingen maar ook projecten waar-
voor gemeenten geen subsidie hebben aange-
vraagd. De groep geherstructureerde terreinen 
is dus groter dan het aantal terreinen dat in 
aanmerking kwam voor subsidies via de 
Topper-regeling.24
Om veranderingen in werkgelegenheid en het 
aantal bedrijven te kunnen analyseren wordt er 
voor deze analyse gebruikgemaakt van het 
LISA-bestand, waarin microdata op bedrijfs-
niveau zijn opgenomen. Deze jaarlijkse 
enquête bevat informatie over het aantal 
banen, de sector van economische activiteit 
en het fysieke adres van alle Nederlandse 
bedrijven. Er wordt een onderscheid gemaakt 
tussen vijf brede sectoren op basis van hun 
sb-codes (Standaard Bedrijfsindeling). Deze vijf 
sectoren zijn: consumentendiensten, zakelijke 
dienstverlening, logistiek, industrie en de over-
heid en quartaire sector. Op basis van het 
bestand Adres Coördinaten Nederland (ACN) 
van het Kadaster zijn x,y-coördinaten toege-
kend aan vestigingen om ze zo te kunnen 
projecteren op terreincontouren (zie ook 
Beckers, Schuur & Traa, 2012). Deze gegevens 
worden tevens gebruikt voor het berekenen 
van een aantal onafhankelijke variabelen voor 
de probitregressie, waaronder het aantal werk-
zame personen binnen bepaalde sectoren en 
om het type bedrijventerrein te bepalen. De 
laatstgenoemde variabele wordt als volgt 
gemeten: wanneer meer dan 50% van alle 
bedrijven op een terrein actief is binnen een 
bepaalde sector gaan we ervan uit dat het 
terrein voor dit type bedrijvigheid is bestemd. 
Een terrein waarop meer dan 50% van alle 
bedrijven actief is binnen de industrie wordt 
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dus beschouwd als een industrieterrein. Als 
geen van de vijf sectoren dominant is wordt 
het terrein gezien als een gemengd bedrijven-
terrein.
Uitkomstvariabelen over de vastgoedwaarden 
voor elk jaar worden bepaald met behulp van 
een databestand met gegevens over de 
getaxeerde waarde van commercieel onroe-
rend goed op basis van de Wet waardering 
onroerende zaken (WOZ).25 Deze getaxeerde 
waarden geven een betrouwbaar beeld van de 
ontwikkelingen in commerciële vastgoed-
waardes, aangezien ze de transactieprijzen in 
de open markt moeten benaderen (zie Beek-
mans & Beckers, 2013 voor een uitgebreidere 
toelichting op deze gegevens). Individuele 
gebouwen worden aan bedrijventerreinen 
gekoppeld op basis van de 6-cijferige post-
code. De leeftijd van bedrijventerreinen wordt 
bepaald door vast te stellen in welke periode 
het terrein voor het eerst op oude kaart-
beelden verschijnt. Daartoe zijn ze geprojec-
teerd op topografische kaarten uit de periode 
1950-1980 die verschijnen met een interval 
van ongeveer tien jaar. 
Op basis hiervan is een leeftijdsvariabele 
verkregen, die in vijf leeftijdsgroepen is inge-
deeld.26 De bereikbaarheid van het terrein 
wordt gemeten door het gemiddelde te nemen 
van de euclidische afstand, gemeten in meters, 
van alle bedrijven op een bedrijventerrein tot 
de dichtstbijzijnde snelweg en bushalte. Daar-
naast is er een variabele gecreëerd die bepaalt 
of een bedrijventerreincontour een snelweg 
kruist (met een buffer van 100 meter). Dit is 
gedaan om vast te stellen welke terreinen 
zichtbaar zijn vanaf de snelweg. De omgeving 
van het terrein wordt gedefinieerd door drie 
variabelen die weergeven in hoeverre het 
terrein is omsloten door andere functies: 
woningen, water en buitengebied (bijvoor-
beeld natuur, waterrijke gebieden, bossen of 
landbouw). Hiervoor is het gemiddelde bere-
kend van het aantal rastercellen (van 10 x 10 
meter) toegekend aan een van deze drie func-
ties binnen een straal van 500 meter van alle 
LISA-vestigingen op het terrein. Zoals in het 
onderzoek van het PBL (2009) wordt gecontro-
leerd voor regionale verschillen door het 
hanteren van de drie regio’s Randstad, Inter-
mediaire Zone en Periferie. Daarnaast zijn 
gegevens van het CBS gebruikt om vast te 
stellen of een bedrijventerrein gelegen is in 
een stedelijke agglomeratie of in een stadsge-
west.
Empirische resultaten
Er worden kansen berekend voor twee 
groepen uitkomstvariabelen. Binnen de eerste 
groep vallen werkgelegenheid, het aantal 
bedrijven en het ruimtegebruik. Binnen de 
tweede groep wordt het effect op vastgoed-
waarden bekeken. Voor de laatste groep voegt 
de probitspecificatie ook de gemiddelde 
waarde van commercieel vastgoed op het 
terrein toe. Aangezien er voor deze variabele 
een groot aantal vastgoedwaardes ontbreken, 
geven we er de voorkeur aan om het effect van 
deze variabele in een aparte regressie te 
schatten. 
Tabel 5.3 toont de resultaten van deze twee 
probitregressies. Zoals verwacht heeft de leef-
tijd van het bedrijventerrein binnen beide 
regressies een significant effect op de kans dat 
een bedrijventerrein geherstructureerd zal 
worden. Herstructurering komt vooral voor op 
terreinen die in of voor de jaren zestig van de 
vorige eeuw zijn ontwikkeld. Aangezien vast-
goedwaardes waarschijnlijk het snelst dalen op 
oudere terreinen, is het daarnaast niet verras-
send dat we een negatieve relatie vinden 
tussen de gemiddelde vastgoedwaarden en de 
kans op herstructurering. Voorts lijken 
gemengde terreinen eerder in aanmerking te 
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komen voor herstructurering. Andere terrein-
kenmerken, waaronder het aantal bedrijven en 
het percentage grote bedrijven, hebben even-
eens een significant effect op de kans op 
herstructurering. Hoewel terreinen waar meer 
bedrijven gevestigd zijn een grotere kans 
maken om te worden geherstructureerd, 
hebben terreinen met een groot aandeel grote 
bedrijven juist een kleinere kans om geher-
structureerd te worden. Intuïtief lijken deze 
bevindingen te kloppen: private herstructure-
ringsinitiatieven zijn waarschijnlijk moeilijker 
op te starten op (verouderde) terreinen waar 
sprake is van een gefragmenteerd grond-
eigendom, dus is het waarschijnlijk dat over-
heidsingrijpen hier noodzakelijk is. 
Bedrijventerreinen met een bushalte, water of 
gelegen nabij een groot aantal woningen en 
niet-stedelijke functies hebben een kleinere 
kans om geherstructureerd te worden dan 
andere terreinen. Ten slotte worden terreinen 
die in een stedelijke agglomeratie of stadsge-
west liggen vaker geherstructureerd. Herstruc-
turering lijkt dus vooral voor te komen in de 
meest verstedelijkte gebieden van Nederland. 
In tegenspraak met de bevindingen van het 
PBL (2009) draagt ligging nabij snelwegen niet 
significant bij aan het voorkomen van herstruc-
turering. Dit effect is mogelijk ondervangen 
door de variabelen die de omgeving van het 
terrein definiëren, aangezien bijvoorbeeld 
greenfieldgebieden over het algemeen niet 
kampen met bereikbaarheidsproblemen.
5.4 Vergelijking van geherstruc-
tu reerde terreinen en gekoppelde 
terreinen
Tabel 5.4 toont de resultaten van de vergelij-
king tussen geherstructureerde terreinen en 
gekoppelde controleterreinen voor de onder-
zochte uitkomstvariabelen.27 Rechts staat 
informatie over geherstructureerde terreinen 






Kenmerken terrein        
Omvang -0.0002 (-0.200) 0.0001 (0.120)
Aandeel openbare ruimtes 0.0001 (0.030) -0.0001 (-0.030)
Arbeidsplaatsen per hectare -0.0003 (-0.670) -0.0006 (-0.920)
Aandeel uitgegeven grond 0.0001 (0.040) -0.0037 (-0.850)
Voor 1960 0.7633 (2.080)** 1.2160 (2.250)**
1960-1969 1.0125 (2.790)*** 1.4526 (2.700)***
1970-1979 0.5734 (1.590) 0.9996 (1.870)*
1980-1989 -0.0391 (-0.110) 0.3575 (0.660)
Industrieterrein 0.6654 (1.580) 0.8672 (1.570)
Gemengd terrein 0.7839 (2.130)** 0.9645 (1.890)*
Dienstenterrein 0.4886 (0.780) 0.8393 (1.120)
Zeehaven -0.5787 (-1.090) -0.2793 (-0.500)
Aandeel werkgelegenheid in consumentendiensten -0.0104 (-1.110) -0.0135 (-1.300)
Aandeel werkgelegenheid in zakelijke dienstverlening -0.0049 (-0.580) -0.0075 (-0.820)
Aandeel werkgelegenheid in logistiek 0.0032 (0.430) -0.0002 (-0.020)
Aandeel werkgelegenheid in industrie 0.0022 (0.310) 0.0000 (0.000)
Aantal vestigingen 0.0038 (3.830)*** 0.0031 (3.060)***
Aandeel grote bedrijven -1.2672 (-2.120)** -0.1075 (-0.160)
Gemiddelde vastgoedwaarde 0.0000 (-2.780)***
Kenmerken bereikbaarheid 
Afstand tot dichtstbijzijnde op-/afrit snelweg 0.0000 (0.640) 0.0000 (0.380)
Langs snelweg (zichtlocatie) -0.1555 (-0.860) -0.1483 (-0.780)
Nabij bushalte -0.3330 (-2.070)** -0.2641 (-1.580)
Kenmerken omliggend gebied 
Nabij water -0.0003 (-2.320)** -0.0003 (-2.270)**
Omsloten door woningen -0.0003 (-4.720)*** -0.0004 (-5.150)***
Omsloten door buitengebied -0.0002 (-3.840)*** -0.0002 (-4.050)***
Kenmerken regio 
Stedelijke agglomeratie 0.4223 (2.530)** 0.4111 (2.380)**
Stadsgewest 0.3642 (2.010)** 0.3743 (1.970)**
Periferie -0.0067 (-0.040) -0.1551 (-0.920)
Randstad -0.1959 (-1.190) -0.1716 (-0.990)
Constante -1.7212 (-1.950)* -1.2244 (-1.130)
Aantal observaties 1139 945 
Log likelihood 198.67 184.17 
Nagelkerkes pseudo R²  0.27 0.26  
Opmerkingen: Z-scores staan tussen haakjes. 
*** Significant bij 1%; ** Significant bij 5% ; *Significant bij 10%.
en hun gekoppelde tegenhanger; uiterst links 
staat informatie over terreinen die zijn geher-
structureerd maar waarvoor geen controleter-
reinen konden worden gevonden. Deze laatste 
cijfers zijn in de tabel opgenomen om aan te 
tonen dat er geen grote verschillen bestaan 
tussen gekoppelde en ongekoppelde geher-
structureerde terreinen. Voor elk van deze drie 
groepen wordt de informatie op de volgende 
manier gepresenteerd: kolom een, vier en 
zeven bevatten de gemiddelde waardes één 
jaar voordat de herstructurering is gestart, 
kolom twee, vijf en acht bevatten de gemid-
delde waardes twee jaar nadat de herstructu-
rering is gestart en ten slotte is in kolom drie, 
zes en acht het verschil tussen deze twee 
meetmomenten berekend. Om een juiste 
koppeling van tijdsperiodes tussen geherstruc-
tureerde terreinen en controleterreinen te 
garanderen, zijn de meetmomenten voor en 
na herstructurering voor elk gekoppeld paar 
hetzelfde. Uiterst rechts worden tot slot de 
difference-in-differenceschattingen (DD) 
gepresenteerd. De laatste kolom toont de 
significantieniveaus (t-waardes) van de diffe-
rence-in-differenceschatting.
Tabel 5.4 laat zien dat geen van de difference-
in-differenceschattingen significant zijn bij een 
significantieniveau van 10%. De bevindingen 
wijzen er dus op dat de beoogde effecten zoals 
deze in de gemeentelijke masterplannen 
genoemd worden zich niet hebben voorge-
daan. De betrouwbaarheid van deze resultaten 
is onderzocht door de analyse te herhalen met 
twee andere koppelingsprocedures (nearest 
neighbour matching met een radius van 0,01 
en kernel matching). Uit de gevoeligheids-
analyse blijkt dat de resultaten stabiel blijven 
wanneer er verschillende koppelingsproce-
dures worden gebruikt om geherstructureerde 
terreinen te koppelen aan terreinen die niet 
geherstructureerd zijn op basis van de  
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komen voor herstructurering. Andere terrein-
kenmerken, waaronder het aantal bedrijven en 
het percentage grote bedrijven, hebben even-
eens een significant effect op de kans op 
herstructurering. Hoewel terreinen waar meer 
bedrijven gevestigd zijn een grotere kans 
maken om te worden geherstructureerd, 
hebben terreinen met een groot aandeel grote 
bedrijven juist een kleinere kans om geher-
structureerd te worden. Intuïtief lijken deze 
bevindingen te kloppen: private herstructure-
ringsinitiatieven zijn waarschijnlijk moeilijker 
op te starten op (verouderde) terreinen waar 
sprake is van een gefragmenteerd grond-
eigendom, dus is het waarschijnlijk dat over-
heidsingrijpen hier noodzakelijk is. 
Bedrijventerreinen met een bushalte, water of 
gelegen nabij een groot aantal woningen en 
niet-stedelijke functies hebben een kleinere 
kans om geherstructureerd te worden dan 
andere terreinen. Ten slotte worden terreinen 
die in een stedelijke agglomeratie of stadsge-
west liggen vaker geherstructureerd. Herstruc-
turering lijkt dus vooral voor te komen in de 
meest verstedelijkte gebieden van Nederland. 
In tegenspraak met de bevindingen van het 
PBL (2009) draagt ligging nabij snelwegen niet 
significant bij aan het voorkomen van herstruc-
turering. Dit effect is mogelijk ondervangen 
door de variabelen die de omgeving van het 
terrein definiëren, aangezien bijvoorbeeld 
greenfieldgebieden over het algemeen niet 
kampen met bereikbaarheidsproblemen.
5.4 Vergelijking van geherstruc-
tu reerde terreinen en gekoppelde 
terreinen
Tabel 5.4 toont de resultaten van de vergelij-
king tussen geherstructureerde terreinen en 
gekoppelde controleterreinen voor de onder-
zochte uitkomstvariabelen.27 Rechts staat 
informatie over geherstructureerde terreinen 






Kenmerken terrein        
Omvang -0.0002 (-0.200) 0.0001 (0.120)
Aandeel openbare ruimtes 0.0001 (0.030) -0.0001 (-0.030)
Arbeidsplaatsen per hectare -0.0003 (-0.670) -0.0006 (-0.920)
Aandeel uitgegeven grond 0.0001 (0.040) -0.0037 (-0.850)
Voor 1960 0.7633 (2.080)** 1.2160 (2.250)**
1960-1969 1.0125 (2.790)*** 1.4526 (2.700)***
1970-1979 0.5734 (1.590) 0.9996 (1.870)*
1980-1989 -0.0391 (-0.110) 0.3575 (0.660)
Industrieterrein 0.6654 (1.580) 0.8672 (1.570)
Gemengd terrein 0.7839 (2.130)** 0.9645 (1.890)*
Dienstenterrein 0.4886 (0.780) 0.8393 (1.120)
Zeehaven -0.5787 (-1.090) -0.2793 (-0.500)
Aandeel werkgelegenheid in consumentendiensten -0.0104 (-1.110) -0.0135 (-1.300)
Aandeel werkgelegenheid in zakelijke dienstverlening -0.0049 (-0.580) -0.0075 (-0.820)
Aandeel werkgelegenheid in logistiek 0.0032 (0.430) -0.0002 (-0.020)
Aandeel werkgelegenheid in industrie 0.0022 (0.310) 0.0000 (0.000)
Aantal vestigingen 0.0038 (3.830)*** 0.0031 (3.060)***
Aandeel grote bedrijven -1.2672 (-2.120)** -0.1075 (-0.160)
Gemiddelde vastgoedwaarde 0.0000 (-2.780)***
Kenmerken bereikbaarheid 
Afstand tot dichtstbijzijnde op-/afrit snelweg 0.0000 (0.640) 0.0000 (0.380)
Langs snelweg (zichtlocatie) -0.1555 (-0.860) -0.1483 (-0.780)
Nabij bushalte -0.3330 (-2.070)** -0.2641 (-1.580)
Kenmerken omliggend gebied 
Nabij water -0.0003 (-2.320)** -0.0003 (-2.270)**
Omsloten door woningen -0.0003 (-4.720)*** -0.0004 (-5.150)***
Omsloten door buitengebied -0.0002 (-3.840)*** -0.0002 (-4.050)***
Kenmerken regio 
Stedelijke agglomeratie 0.4223 (2.530)** 0.4111 (2.380)**
Stadsgewest 0.3642 (2.010)** 0.3743 (1.970)**
Periferie -0.0067 (-0.040) -0.1551 (-0.920)
Randstad -0.1959 (-1.190) -0.1716 (-0.990)
Constante -1.7212 (-1.950)* -1.2244 (-1.130)
Aantal observaties 1139 945 
Log likelihood 198.67 184.17 
Nagelkerkes pseudo R²  0.27 0.26  
Opmerkingen: Z-scores staan tussen haakjes. 
*** Significant bij 1%; ** Significant bij 5% ; *Significant bij 10%.
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propensityscores. Dat wil zeggen: ook deze 
resultaten wijzen erop dat de uitkomsten voor 
de geherstructureerde terreinen, gemiddeld 
genomen, hetzelfde zouden zijn geweest als er 
niet was ingegrepen. Met andere woorden: als 
er geen herstructurering had plaatsgevonden 
zouden deze terreinen er niet slechter voor 
hebben gestaan.
Een mogelijke verklaring voor deze bevin-
dingen zou kunnen liggen in het feit dat 
verschillende herstructureringsprojecten 
tegenstrijdige effecten hebben op de uit-
komstvariabelen waardoor als deze tezamen 
worden bekeken er onterecht de conclusie 
wordt getrokken dat er geen sprake is van een 
effect. Om deze veronderstelling te toetsen 
richten we ons specifiek op de effecten van 
herstructureringsprojecten waarbij delen van 
het terrein herontwikkeld zijn (zware revitalise-
ring), aangezien algemeen wordt aangenomen 
dat dit type maatregelen een grotere invloed 
heeft op de uitkomstvariabelen. De resultaten 
worden weergegeven in tabel 5.5. In kolom-
men een tot drie en vier tot zes worden de 
resultaten gepresenteerd van, respectievelijk, 
terreinen waar zware revitalisering heeft 
plaatsgevonden en terreinen waar gemeenten 
alleen hebben geïnvesteerd in infrastructuur 
en openbare ruimtes. De meetmomenten zijn 
identiek aan de eerdere analyse. Deze tabel 
toont alleen de verschillen tussen de twee 
meetmomenten en de DD-schatting. Het 
enige significante effect dat zware revitalise-
ring heeft op de uitkomstvariabelen is een 
verlaging in gemiddelde vastgoedwaarden. Het 
lijkt erop dat grotere gebouwen (deels) zijn 
vervangen door kleinere gebouwen, wat heeft 
geleid tot een afname van de gemiddelde vast-
goedwaarden op het terrein. Een tekortkoming 
van deze analyse is het feit dat het aantal 
gekoppelde terreinen waar zware revitalisering 







































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































de betrouwbaarheid van de analyse beperkt. 
Een interessante bevinding uit de analyse van 
geherstructureerde terreinen met gemeente-
lijke investeringen in infrastructuur en open-
bare ruimtes is het feit dat economische 
activiteiten in de industriesector baat lijken te 
hebben gehad bij de herstructurering en dat 
dit ten koste gaat van bedrijven die actief zijn 
in de zakelijke dienstverlening. Over het alge-
meen, afgezien van de eerdergenoemde kleine 
effecten, zien we weinig dat erop wijst dat er 
geen effecten worden waargenomen doordat 
de verschillende typen maatregelen met 
mogelijk verschillende effecten worden 
gecombineerd. Het lijkt er juist op dat geen van 
de bestudeerde maatregelen een groot effect 
heeft gehad op de uitkomsten. 
Een andere mogelijke verklaring waarom we 
geen significante effecten van herstructure-
ring vinden zou kunnen liggen in het feit dat de 
tijdsperiode die in de analyse werd opgenomen 
te kort is om effecten waar te nemen. Het is vrij 
aannemelijk dat de effectiviteit verandert 
gedurende de tijd en dat herstructurering pas 
op de middellange tot lange termijn meetbare 
effecten laat zien. Daarnaast was de herstruc-
turering niet binnen de gehanteerde periode 
van twee jaar afgerond op een aantal terreinen 
die in de eerdere analyses werden opgenomen. 
Aangezien herstructurering meestal bestaat 
uit een aantal verschillende (deel)projecten 
gefaseerd over de tijd, wordt evenwel aan-
genomen dat de herstructurering van deze 
terreinen ten minste voor een deel is afgerond. 
We voeren twee extra analyses uit om een 
beter inzicht in deze kwestie te verkrijgen, 
alhoewel we niet over gegevens over een 
voldoende lange periode beschikken om de 
langetermijneffecten grondig te bestuderen. 
In de eerste analyse, weergegeven in kolom 
zeven tot negen van tabel 5.5, veranderen we 
de meetmomenten van de voor- en name-
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propensityscores. Dat wil zeggen: ook deze 
resultaten wijzen erop dat de uitkomsten voor 
de geherstructureerde terreinen, gemiddeld 
genomen, hetzelfde zouden zijn geweest als er 
niet was ingegrepen. Met andere woorden: als 
er geen herstructurering had plaatsgevonden 
zouden deze terreinen er niet slechter voor 
hebben gestaan.
Een mogelijke verklaring voor deze bevin-
dingen zou kunnen liggen in het feit dat 
verschillende herstructureringsprojecten 
tegenstrijdige effecten hebben op de uit-
komstvariabelen waardoor als deze tezamen 
worden bekeken er onterecht de conclusie 
wordt getrokken dat er geen sprake is van een 
effect. Om deze veronderstelling te toetsen 
richten we ons specifiek op de effecten van 
herstructureringsprojecten waarbij delen van 
het terrein herontwikkeld zijn (zware revitalise-
ring), aangezien algemeen wordt aangenomen 
dat dit type maatregelen een grotere invloed 
heeft op de uitkomstvariabelen. De resultaten 
worden weergegeven in tabel 5.5. In kolom-
men een tot drie en vier tot zes worden de 
resultaten gepresenteerd van, respectievelijk, 
terreinen waar zware revitalisering heeft 
plaatsgevonden en terreinen waar gemeenten 
alleen hebben geïnvesteerd in infrastructuur 
en openbare ruimtes. De meetmomenten zijn 
identiek aan de eerdere analyse. Deze tabel 
toont alleen de verschillen tussen de twee 
meetmomenten en de DD-schatting. Het 
enige significante effect dat zware revitalise-
ring heeft op de uitkomstvariabelen is een 
verlaging in gemiddelde vastgoedwaarden. Het 
lijkt erop dat grotere gebouwen (deels) zijn 
vervangen door kleinere gebouwen, wat heeft 
geleid tot een afname van de gemiddelde vast-
goedwaarden op het terrein. Een tekortkoming 
van deze analyse is het feit dat het aantal 
gekoppelde terreinen waar zware revitalisering 
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tingen tot één jaar voor en vier jaar na de start 
van de herstructureringsprojecten. In de 
tweede analyse, weergegeven in kolom tien tot 
twaalf van tabel 5.5, veranderen we de meet-
momenten tot één jaar voor de start van de 
maatregelen en twee jaar na de afronding van 
alle maatregelen.28 De eerste analyse sugge-
reert dat de effecten van herstructurering 
grosso modo toenemen als we naar een 
langere periode kijken. Desalniettemin blijven 
significante verschillen beperkt tot verande-
ringen in de sectorsamenstelling van het 
terrein. Ten slotte wordt er een interessant 
effect waargenomen op het aantal uitgegeven 
hectares op het terrein: herstructurering leidt 
tot een stijging in het aantal uitgegeven 
hectares. Dit laatste effect verdwijnt echter in 
de laatste analyse wat de eerdere veronder-
stelling dat de effecten met de tijd groter 
worden ondergraaft. Het enige significante 
effect in de analyse heeft betrekking op het 
aantal bedrijven in de logistieke sector.
Conclusie
Het doel van dit hoofdstuk was om vast te 
stellen in hoeverre de beoogde effecten van de 
herstructurering van bedrijventerreinen zoals 
deze worden verwoord in gemeentelijke 
masterplannen, daadwerkelijk zijn gerealiseerd 
en om te onderzoeken of dit kwam door het 
gevoerde herstructureringsbeleid. Om 
erachter te komen welke doelen door de 
beleidsambtenaren het meest genoemd 
worden hebben we een groot aantal master-
plannen bestudeerd. We hebben een aantal 
indicatoren gedefinieerd die betrekking 
hebben op de meest genoemde doelen om zo 
empirisch te kunnen toetsen in hoeverre deze 
doelen zijn behaald. We hebben de effectiviteit 
vastgesteld met behulp van propensityscore-
matching. De resultaten van de analyse wijzen 
uit dat herstructurering een verwaarloosbaar 



















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































het aantal bedrijven, vastgoedwaardes en de 
intensiteit van het ruimtegebruik gemeten als 
het aantal uitgegeven hectares op het terrein 
en het aantal arbeidsplaatsen per hectare. In 
feite had herstructurering alleen een vermel-
denswaardig – doch ambigu – effect op de 
sectorsamenstelling van deze terreinen.  
Ook na een aantal gevoeligheidsanalyses 
(bijvoorbeeld het gebruik van verschillende 
koppelingsprocedures, het maken van een 
onder scheid tussen verschillende types maat-
regelen, het introduceren van tijdseffecten) 
bleven de effecten uit. 
Deze bevindingen zijn in lijn met een eerdere 
evaluatie die Marlet en Van Woerkens (2010) 
hebben uitgevoerd waaruit bleek dat er geen 
sprake was van hogere werkgelegenheidsgroei 
in gemeenten die bedrijventerreinen geher-
structureerd hebben. Voor deze studie werden 
gegevens gebruikt die waren samengevoegd 
op een hoger geografisch schaalniveau 
(gemeente) en de indicator om het effect van 
herstructurering te meten was daardoor 
minder precies: namelijk het totaal aantal 
hectare geherstructureerde bedrijven-
terreinen binnen een gemeente.
Er zijn een aantal mogelijke verklaringen voor 
het feit dat herstructurering geen significante 
effecten lijkt te hebben. Een eerste verklaring 
heeft betrekking op het feit dat het aantal 
geobserveerde bedrijventerreinen waar alle 
projecten in het kader van de herstructurering 
zijn uitgevoerd relatief klein is. Mogelijk is de 
onderzochte groep terreinen simpelweg te 
klein om middellange- en langetermijn-
effecten te kunnen traceren. Daarnaast 
maskeert het feit dat de analyse uitgaat van 
netto ontwikkelingen in het aantal bedrijven 
en werkgelegenheid wellicht de economische 
dynamiek op deze terreinen (zie Greenbaum & 
Engberg, 2004). Groei die ontstaat doordat 
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tot een stijging in het aantal uitgegeven 
hectares. Dit laatste effect verdwijnt echter in 
de laatste analyse wat de eerdere veronder-
stelling dat de effecten met de tijd groter 
worden ondergraaft. Het enige significante 
effect in de analyse heeft betrekking op het 
aantal bedrijven in de logistieke sector.
Conclusie
Het doel van dit hoofdstuk was om vast te 
stellen in hoeverre de beoogde effecten van de 
herstructurering van bedrijventerreinen zoals 
deze worden verwoord in gemeentelijke 
masterplannen, daadwerkelijk zijn gerealiseerd 
en om te onderzoeken of dit kwam door het 
gevoerde herstructureringsbeleid. Om 
erachter te komen welke doelen door de 
beleidsambtenaren het meest genoemd 
worden hebben we een groot aantal master-
plannen bestudeerd. We hebben een aantal 
indicatoren gedefinieerd die betrekking 
hebben op de meest genoemde doelen om zo 
empirisch te kunnen toetsen in hoeverre deze 
doelen zijn behaald. We hebben de effectiviteit 
vastgesteld met behulp van propensityscore-
matching. De resultaten van de analyse wijzen 
uit dat herstructurering een verwaarloosbaar 
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nieuwe bedrijven zich op het terrein vestigen 
kan bijvoorbeeld tenietgedaan worden doordat 
bedrijven sluiten of verhuizen. Ten tweede 
hebben wij onze metingen van het effect voor-
namelijk beperkt tot economische doelstel-
lingen, hoewel uit de masterplannen bleek dat 
herstructurering tevens bredere doelen heeft, 
zoals verbetering van de ruimtelijke en milieu-
kwaliteit van terreinen. Deze laatste uitkom-
sten zouden wel in positieve zin beïnvloed 
kunnen worden door herstructurering. Een 
derde verklaring zou kunnen liggen in het feit 
dat het herstructureringsbeleid slecht is uitge-
voerd. We hebben eerder al aangegeven dat de 
redenen om een terrein te herstructureren 
niet alleen betrekking lijken te hebben op de 
problemen waarmee de terreinen worden 
geconfronteerd, maar ook op het benutten van 
(politieke) kansen. In dit opzicht conclu-
deerden Van den Anker et al. (2009: 52) al 
eerder dat politiek-strategische redenen een 
belangrijke rol spelen en dat de definitie van 
een verouderd bedrijventerrein derhalve 
rekbaar is: “Als er ergens geld te halen valt, is 
een terrein al snel verouderd.” Subsidie 
aanvragen is verheven tot beroep, aldus deze 
auteurs. Een derde verklaring kan zijn dat 
herstructureringsbeleid is gebaseerd op 
veronderstellingen die onjuist blijken. Dit lijkt 
met name het geval voor de aanname dat het 
verbeteren van vestigingsplaatsfactoren zal 
leiden tot groei van bedrijven en werkgelegen-
heid. Verschillende studies hebben eerder al 
aangetoond dat het besluit van een bedrijf om 
te verhuizen voornamelijk gebaseerd is op 
interne factoren en in veel mindere mate op 
factoren gerelateerd aan de kenmerken van 
het terrein (zie bijvoorbeeld Van Dijk & Pellen-
barg, 2000). Om erachter te komen welke van 
de twee laatste verklaringen het meest waar- 
schijnlijk is dienen de bevindingen uit de statis-
tische analyse aangevuld te worden met inter-
views (en observaties) met zowel de  
bedrijven die gevestigd zijn op terreinen die 
worden geherstructureerd, als de ambtenaren 
die verantwoordelijk zijn voor beleidsvorming 
en uitvoering van de herstructurering.
14 Het Rijk heeft de herstructurering van verouderde bedrij-
venterreinen langs diverse wegen financieel ondersteund. 
Zo zijn er door de jaren heen diverse programma’s in het 
leven geroepen die specifiek gericht waren op het stimu-
leren van herstructurering van bedrijventerreinen zoals de 
Topper-regeling (2004-2008), de Tender Investeringspro-
gramma’s (2000-2003) en de Stimuleringsregeling Ruimte 
voor Economische Activiteit (1996-1999). Daarnaast heeft 
het Rijk financieel bijgedragen via programma’s met een 
meer thematische invalshoek zoals de regelingen voor  
bodemsanering en meer generieke programma’s waaron-
der de Brede Doeluitkering (BDU) economie in het kader 
van het Grotestedenbeleid en het Nota Ruimtebudget.
15  De financiële bijdrage van gemeenten en provincies  
tezamen moet een veelvoud vormen van het bedrag dat 
het Rijk heeft geïnvesteerd. Zo hebben Van der Mark, Kort 
en Pen (2004) becijferd dat voor elke euro die door het 
Rijk op een verouderd bedrijventerrein werd geïnvesteerd 
er nog eens circa negen euro werd bijgelegd door andere 
partijen.
16 Op 44 bedrijventerreinen worden gedeelten van het  
terrein herontwikkeld.
17 De meeste masterplannen bevatten een of meerdere 
doelen die gezien kunnen worden als middelen om andere 
einddoelen te behalen, zoals de verbetering van bereik-
baarheid, onderhoud en de indeling van het terrein. Deze 
worden hier niet besproken. 
18  De meeste masterplannen zijn erop gericht om de samen-
stelling van het terrein te veranderen of te versterken door 
middel van clustering en segmentering (zie tabel 5.1).
19 Er moet opgemerkt worden dat niet voor al deze kenmer-
ken informatie beschikbaar was. Er was bijvoorbeeld geen 
informatie beschikbaar over de mate van leegstand, de 
beschikbaarheid van parkeerruimte en misdaadcijfers. 
20 In onze analyse is nabijheid tot spoorwegen niet opgeno-
men, omdat betrouwbare en geschikte gegevens hierover 
ontbreken. Terreinen die werden ontwikkeld in de periode 
1950 en 1980 hebben vaak een directe aansluiting op het 
spoorwegennet en waterwegen (de zogenaamde ‘derde 
generatie’-bedrijventerreinen; zie Olden, 2010). Aangezien 
de oudste leeftijdsgroep in het PBL-onderzoek betrekking 
had op alle bedrijventerreinen ouder dan 1990, bevat de 
spoorwegvariabele waarschijnlijk een leeftijdseffect.
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21 Terreinen waarvan de herstructurering voor 1997 of in 
2007 werd gestart zijn uitgesloten van analyse.
22 Sommige gemeentelijke respondenten waren niet in staat 
om het jaar waarin de herstructurering begon te verstrek-
ken. In deze gevallen werd het jaar waarin de maatregelen 
zijn gestart afgeleid uit informatie van gemeentelijke of 
provinciale beleidsstukken of verslaggeving in de media. 
Terreinen waarvoor deze informatie niet beschikbaar was 
werden uitgesloten van analyse. 
23 Ongeveer 181 gemeenten reageerden op de enquête: een 
respons van 42%. 
24 De initiatieven die (deels) gefinancierd werden door het 
Topper-programma maakten 15% uit van het totaal aantal 
terreinen dat is geherstructureerd. 
25  Eigen berekening op basis van bij het CBS beschikbaar 
gestelde microdatabestand(en) betreffende ‘Waarde  
onroerende zaken, welke afkomstig zijn van de Nederland-
se gemeenten’. 
26  Voor terreinen die na 1989 ontwikkeld werden, werd de 
IBIS-database gebruikt voor het berekenen van leeftijds-
groepen.
27 Er is getoetst of de gemiddelden van de kenmerken van 
de geherstructureerde terreinen en de gekoppelde ter-
reinen die in het probitmodel opgenomen zijn significant 
van elkaar verschilden één jaar voor de herstructurering. 
De resultaten, verkrijgbaar op verzoek, wijzen uit dat er 
geen systematische verschillen bestaan tussen deze twee 
groepen wat betreft de waargenomen kenmerken.
28 Zoals eerder ook het geval was, zijn de voor- en nametin-
gen voor elk gekoppeld paar gelijk om een goede match te 
garanderen. 
